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Aufschwung der inneren Stadt in Europa?
Reurbanisierung unter den Bedingungen des  
demographischen Wandels im internationalen Vergleich
Annegret HAAse, sigrun KAbiscH und Annett steinfüHrer
Einleitung
Innenstadtnahe Wohnquartiere haben in 
den vergangenen Jahren einen grund­
legenden Wandel erfahren. Nach Jahr­
zehnten des Einwohnerschwundes und 
damit einhergehendem Bedeutungsver­
lust lässt sich in vielen europäischen 
Städten ein Zuzug verschiedener Haus­
haltstypen und Bewohnergruppen in die 
Kernstadt beobachten. Auch wenn die 
„Rückkehr der inneren Stadt” seit den 
1980er Jahren wiederholt Thema der 
Stadtforschung war, so entfalten sich 
die jüngsten Entwicklungen vor einem 
spezifischen Hintergrund: Die Wieder­
entdeckung der inneren Stadt als Wohn­
standort steht im engen Zusammenhang 
mit demographischen Wandlungsprozes­
sen, der Ausdifferenzierung von Lebens­
stilen und Wohnpräferenzen sowie gene­
rellen sozialen Veränderungen der post­
fordistischen Stadtgesellschaft. Zugleich 
verändern sich Wohnwünsche und mit 
ihnen Vorstellungen vom guten Wohnen. 
Dem Einfamilienhaus am Stadtrand er­
wächst durch die innere Stadt mit ihrer 
Funktionsvielfalt und Zentralität stär­
kere Konkurrenz als noch vor wenigen 
Jahren. 
Eine grundlegende These des nach­
folgenden Beitrags lautet, dass der qua-
litativen Dimension des viel zitierten 
demographischen Wandels durch die 
Stadtforschung größere Aufmerksamkeit 
zu schenken ist. Noch bilden wachsende 
oder sinkende Einwohnerzahlen und de­
ren Projektion in die nächsten Jahrzehnte 
die zentrale demographische Maßzahl 
vieler Untersuchungen. Doch gibt es pa­
rallele demographische Prozesse, die ge­
rade in den Städten, für ihre Wohnungs­
märkte und kleinräumigen Quartiersent­
wicklungen von besonderer Bedeutung 
sind. Dazu zählen in erster Linie die seit 
den 1970er Jahren beobachteten tief grei­
fenden Veränderungen der Haushalts­
strukturen. Haushalte – ob sie nun tradi­
tionell strukturiert sind (die Kernfamilie 
in ihren unterschiedlichen Phasen) oder 
mit dem Aufkommen des Diskurses als 
„neu“ definiert wurden (Alleinlebende, 
Abstract 
Is the Inner City in Europe Experiencing an Upturn?
Reurbanisation in the framework of demographic change – an international comparison
The article focuses on the impact, development and potentials of reurbanisation of inner­city areas in different European cities. Reurbanisation 
is conceptualised as the process of stabilisation of the inner city by means of both making residents stay and attracting new inhabitants who 
deliberately decide for an urban location and an urban style of life. The concept of reurbanisation draws on the genuine links between urban 
development and a small­scale, qualitative dimension of demographic change. Especially household types that gain more importance within 
the framework of the Second demographic transition, as for example one­person households, cohabiting couples without children, unrelated 
adults sharing a flat and single parents, are in the focus of the contribution. The inner city with its diverse housing stock and amenities to 
a high extent meets the needs of these household types and may even become a long­term housing location for them. Despite of different 
institutional conditions on the national and local scales, the above mentioned developments are to be observed in many European cities. 
The findings presented here for Leipzig (Germany), Bologna (Italy), León (Spain) and Ljubljana (Slovenia) show by evidence that reurbani­
sation, whilst varying in its quantitative dimension, exhibits similar qualitative features and driving forces in different European contexts. 
inner city, reurbanisation, demographic change, households, international comparison
Zusammenfassung
Der Beitrag untersucht die Bedeutung, Entwicklung und Potenziale von Reurbanisierungsprozessen in innenstadtnahen Wohnquartieren ver­
schiedener europäischer Städte. Reurbanisierung wird konzeptualisiert als Prozess der Stabilisierung der inneren Stadt, im Verlaufe dessen 
sowohl bereits ansässige Bewohner gehalten als auch Zuzügler gewonnen werden, die sich bewusst und explizit für ein urbanes Leben entschei­
den. Zentral für das hier vorgestellte Reurbanisierungskonzept ist eine qualitative Dimension des demographischen Wandels, die auf die Ebene 
der Haushalte Bezug nimmt. Haushaltstypen, die im Zuge des Zweiten demographischen Übergangs gesamtgesellschaftlich an Bedeutung ge­
winnen – Alleinlebende, junge Paarhaushalte ohne Kinder, Wohngemeinschaften, Alleinerziehende – spielen in den Prozessen innerstädtischen 
Wandels eine besondere Rolle. Die innere Stadt entspricht mit ihrem Angebot an Wohn­ und Gelegenheitsstrukturen den Bedürfnissen dieser 
Haushalte in besonderem Maße und verfügt über das Potenzial, für diese Haushalte auch längerfristig ein geeigneter Wohnstandort zu bleiben. 
Trotz unterschiedlicher institutioneller Rahmenbedingungen auf nationaler Ebene und lokaler Besonderheiten sind entsprechende Entwick­
lungen in den vergangenen Jahren in vielen europäischen Städten zu beobachten. Das wichtigste Ergebnis der im Folgenden vorgestellten Unter­
suchungen in Leipzig (Deutschland), Bologna (Italien), León (Spanien) und Ljubljana (Slowenien) ist, dass Reurbanisierungsprozesse zwar in 
ihrer quantitativen Ausprägung differieren, ihre Trägerhaushalte in verschiedenen europäischen Städten und Wohnquartieren aber ähnlich sind. 
innere Stadt, Reurbanisierung, demographischer Wandel, Haushalte, internationaler Vergleich
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jüngere kinderlose Paare, Wohngemein­
schaften und Alleinerziehende) – weisen 
immer eine demographische und eine 
geographische Dimension auf (Ogden u. 
Hall 2004, S. 95). Sie sind es, die Woh­
nungen nachfragen und sich für oder 
gegen bestimmte Wohnstandorte ent­
scheiden – und nicht zuletzt aus diesem 
Grund sollte die Stadtforschung sie mehr 
ins Zentrum ihres Interesses rücken. 
Hier setzt der vorliegende Beitrag 
an: Er stellt die Frage nach der Bedeu­
tung von Reurbanisierungsprozessen in 
innenstadtnahen Wohnquartieren in eu­
ropäischen Städten und der Selektivität 
der Trägerhaushalte in den Mittelpunkt. 
Besondere Schwerpunkte werden zum 
einen auf die Potenziale, zum anderen 
auf die Einschätzung der Dauerhaftig­
keit dieser Prozesse gelegt. Mit Reur­
banisierung findet ein Konzept Anwen­
dung, mit dessen Hilfe Zusammenhänge 
zwischen städtischem und demogra­
phischem Wandel theoretisch vereinbart 
und empirisch untersucht werden kön­
nen. Reurbanisierung wird definiert als 
Prozess der Stabilisierung der inneren 
Stadt als Wohnstandort unter den Bedin­
gungen des demographischen Wandels, 
unter ausdrücklicher Berücksichtigung 
– und sich damit vom Mainstream der 
bisherigen Reurbanisierungs­Literatur 
abhebend – von qualitativen Verände­
rungen, die insbesondere auf die Haus­
haltsstrukturen der neuen Bewohner der 
inneren Stadt rekurrieren. Eine große 
Herausforderung für die empirische An­
wendung des Konzepts bestand darin, 
dass die nachfolgend vorgestellten Un­
tersuchungen im Rahmen eines europä­
ischen Forschungsprojektes stattfanden 
und deshalb mit einem internationalen 
Vergleich von Reurbansierungsten­
denzen und ­potenzialen einhergingen.1 
Die Analysen wurden in den vier Städ­
ten Leipzig (Deutschland), Bologna (Ita­
lien), León (Spanien) und Ljubljana (Slo­
wenien) durchgeführt.
Der Beitrag ist wie folgt gegliedert: 
Zunächst wird der theoretische Hinter­
grund der Argumentation, unter beson­
derer Berücksichtigung der Bedeutung 
des demographischen Wandels für die 
gegenwärtige Entwicklung der inneren 
1 Das Projekt „Re Urban Mobil – Mobilising Reurba-
nisation under Conditions of Demographic Change“ 
wurde durch das 5. Forschungsrahmenprogramm der 
Europäischen Kommission (Key Action „City of Tomor-
row and Cultural Heritage“) im Zeitraum November 
2002 bis Oktober 2005 kofinanziert (Referenznummer 
EVK4-2001-00171; www.re-urban.com). 
Stadt, beleuchtet. Daran anschließend 
werden das genannte EU­Projekt und die 
Methodik näher vorgestellt. Der Haupt­
teil des Beitrages widmet sich ausge­
wählten Untersuchungsergebnissen zu 
Ausprägungen von Reurbanisierung im 
internationalen Vergleich, den Träger­
haushalten und deren Wohnpräferenzen 
sowie den Auswirkungen auf die Quar­
tiere. Auch die Frage nach der Stabilität 
der aufgezeigten Entwicklungstrends 
wird diskutiert. Abschließend erfolgt 
eine Zusammenfassung der Ergebnisse, 
wobei auch der weitere Forschungsbe­
darf herausgearbeitet wird.
Reurbanisierung: Annäherung an 
ein Konzept des städtischen  
Wandels
Wiederkehr der inneren Stadt
Bis in die 1990er Jahre beherrschte das 
Paradigma der „niedergehenden inneren 
Stadt“ die Debatte in den Sozial­, Raum­ 
und Planungswissenschaften in Europa. 
Gesamtstädtische Probleme wie Dein­
dustrialisierung, Arbeitslosigkeit, Ver­
fall der Bausubstanz, soziale Hoffnungs­
losigkeit, Leerstände und Abwanderung 
ins Umland schlugen sich vor allem in 
den innerstädtischen Altbauquartieren 
nieder. Sie standen stellvertretend für 
eine Abwärtsentwicklung insbesondere 
der altindustrialisierten Räume, welche 
als „urban decline“ (FriedricHs 1993; 
vgl. auch MattHews 1991, S. 6­12), „ur­
ban abandonment“ (POwer u. MuMFOrd 
1999) oder – wichtiger Impulsgeber für 
die aktuelle Debatte – als „Schrump­
fung“ bezeichnet wurde (HäusserMann 
u. siebel 1987, bes. S. 91­118). In Folge 
dieser einander überlagernden Prozesse 
dünnten städtische Funktionen aus, und 
die vielerorts vorhandene wertvolle his­
torische Bausubstanz als Symbol der 
„alten Stadt” und Teil ihrer gewachsenen 
Identität war zunehmend in ihrer Exis­
tenz gefährdet. 
Doch parallel zu diesem Diskurs und 
verstärkt seit den späten 1990er Jahren 
wurden mehr und mehr Stimmen in 
Wissenschaft und Publizistik laut, wel­
che ein Ende der Krise sahen und eine 
„Rückkehr“ oder „Renaissance“ der 
inneren Stadt (HelbrecHt 1996; stead 
u. HOPPenbrOuwer 2004; brüHl et al. 
2005), einen „Paradigmenwechsel“ in 
der Stadtentwicklung und die „Neuerfin­
dung der Stadt“ (läPPle 2005) oder den 
„Triumph der City“ (Der Spiegel 2/2006) 
verkündeten. Urbanität wird als eine 
„wieder entdeckte“ Lebens­ und Wohn­
qualität bezeichnet (KrätKe 2002), die 
sich in geänderten Wohnpräferenzen wi­
derspiegelt (brüHl et al. 2005, S. 13­16, 
44­46, 55­61). Doch auch die Arbeitswelt 
ist betroffen, suchen doch insbesondere 
bestimmte Dienstleistungsunternehmen 
und die IT­Branche die Nähe des Zen­
trums (HuttOn 2004; PrieMus 2003). 
Zur Erklärung innerstädtischer Sta­
bilisierungs­ und Aufwertungsprozesse 
wurde in der Stadtforschung bislang 
vorrangig auf Theorien der Regenera­
tion (carMOn 1999; rOberts u. syKes 
2000; für einen Überblick: bürKner et 
al. 2005) und der Gentrification (clay 
1979; gale 1986; HelbrecHt 1996; at-
KinsOn u. bridge 2005) zurückgegriffen. 
Beide Konzepte aber sind unzureichend 
in Bezug auf die demographische Di­
mension des Wandels, denn ihr Erkennt­
nisinteresse ist jeweils spezifisch: Rege­
nerations­Ansätze haben insbesondere 
die Steuerung von Stadterneuerung, die 
verwendeten Instrumente und beabsich­
tigten wie unbeabsichtigten Folgen im 
Blick. Die Gentrification­Debatte inte­
ressiert sich, bei aller Verbreiterung in 
den vergangenen Jahren, in erster Linie 
für soziale und symbolische Umstruk­
turierungen und Umbewertungen, Ver­
drängungsprozesse und den Nexus von 
Stadtökonomie und kleinräumig­dyna­
mischem Wandel. Auch das nachfolgend 
näher vorgestellte Konzept der Reur­
banisierung hat keinen allumfassenden 
Erklärungsanspruch. Vielmehr zielt es 
auf die komplexen Zusammenhänge 
zwischen städtischem Wandel und ver­
änderten Haushaltsstrukturen sowie den 
sich daraus ergebenden neuen Wohnbe­
dürfnissen und ­präferenzen ab. Bevor 
dieser Hintergrund näher erläutert wird, 
sei ein Exkurs zur Begriffsgeschichte 
vorangestellt.
Altes Konzept in neuem Gewand
Der Begriff Reurbanisierung wurde be­
reits in den frühen 1970er Jahren von 
Elisabeth PFeil in der zweiten Auflage 
ihrer „Großstadtforschung“ in die Dis­
kussion eingeführt, damals allerdings 
als normative, qualitative Rahmung zur 
Untermauerung der Notwendigkeit eines 
neuen Planungsansatzes zugunsten der 
kompakten Stadt, einer „Konzentration 
in neuer Form” (1972, S. 326). Heute 
findet Reurbanisierung in den meisten 
Fällen in Anlehnung an das quantitative 
Zyklenmodell von Leo van den berg 
et al. (1982, S. 25­45; in aktualisierter 
Form lever 1993, S. 268­271) Verwen­
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dung, welches die quantitative Bevölke­
rungsentwicklung einer Stadtregion in 
den Vordergrund stellt. Die Phase der 
Reur banisierung ist demzufolge erreicht, 
wenn der Einwohneranteil der Kernstadt 
nach Urbanisierung, Suburbanisierung 
und Disurbanisierung im Vergleich zur 
Entwicklung der gesamten Agglomerati­
on erneut steigt.
Für van den berg und seine Kollegen 
stellte Reurbanisierung jedoch ein eher 
hypothetisches Stadium der Stadtent­
wicklung dar. Dafür schien in den 1980er 
Jahren der Trend zur Zersiedelung vieler 
Stadtregionen zu übermächtig (van den 
berg et al. 1982, S. 40, 44). In die deut­
sche Debatte (wieder)eingeführt wurde 
das Konzept durch KujatH (1988), ohne 
es allerdings eindeutig von Gentrification 
abzugrenzen. Anfang der 1990er Jahre, 
also etwa zehn Jahre nach der Konzep­
tualisierung durch van den berg et al., 
sprach lever (1993, S. 282) vorsichtig 
davon, dass in postindustriellen Städ­
ten möglicherweise Reurbanisierungs­
prozesse einsetzen könnten. cHesHire 
(1995) wies dann für die 1980er Jahre 
Rezentralisierungstendenzen für zahl­
reiche (west­)europäische Städte nach. 
Die Veränderungen im Kern strahlen auf 
den gesamten Stadtraum aus, z.B. auf 
die Strukturen seines Wohnungsmarktes 
und seiner sozialräumlichen Differenzie­
rungsmuster. Gleichermaßen einen um­
fassenden wie auch selektiv wirkenden 
Prozess bildend, verändert Reurbanisie­
rung den traditionellen sozialräumlichen 
Gradienten zwischen Kernstadt und 
suburbanem Raum (lever 1993, S. 273). 
Allerdings ist der Prozess nicht gleichzu­
setzen mit der Rückkehr der Suburbani­
ten in die Kernstadt in großem Umfang, 
vielmehr geht es um eine Neudefinition 
des Stadt­Umland­Verhältnisses und um 
einen relativen Bedeutungszuwachs der 
Kernstadt (braKe 2001, S. 24). So sehen 
sich viele Stadtregionen – insbesondere 
unter Bedingungen von Schrumpfung 
und wirtschaftlicher Krise – einem funda­
mentalen Wandel stadträumlicher Funk­
tionen gegenüber, der die Beziehungen 
zwischen innerer und äußerer Stadt 
komplexer macht. Im Ergebnis verlaufen 
Prozesse einer Stabilisierung der inneren 
Stadt parallel zur anhaltenden Suburba­
nisierung bzw. zum urban sprawl, finden 
sich aufgewertete, stagnierende und nie­
dergehende Quartiere in unmittelbarer 
Nachbarschaft (wiest 2005; für Groß­
britannien und Deutschland vgl. cOucH 
et al. 2005; nuissl u. rinK 2005, S. 129f.; 
für Spanien MuñOz 2003, S. 382; für Ita­
lien PetsiMeris 2002). 
Empirische Untersuchungen sind bis­
lang noch selten zu finden (vgl. lever 
1993; cHesHire 1995; HerFert 2002; seO 
2002; KöPPen 2005). Daher rührt auch 
die Skepsis gegenüber Reurbanisierung 
als einem generellen Trend sowohl auf 
internationaler Ebene (cHaMPiOn 2001) 
als auch in Deutschland (braKe 2001; 
Müller u. siedentOP 2004, S. 25; BBR 
2005, S. 199; bürKner et al. 2005, S. 
31; KöPPen 2005). Dies erklärt sich nicht 
zuletzt daher, dass es kein einheitliches 
Verständnis des Konzeptes gibt. Reur­
banisierung wird in unterschiedlichen 
Konnotationen gebraucht, so als Re­
zentralisierung  und (Re­)Konzentrati­
on (Klaassen u. sciMeni 1981; HerFert 
2002; cHesHire 1995), Wiederbesiedlung 
(repopulation, re-immigration, resettle-
ment) und wiedergewonnene Attrakti­
vität (lever 1993, S. 271­274; Ogden u. 
Hall 2000, S. 372­376; burtOn 2003, 
S. 537­547, 558f.), Revitalisierung im 
kulturellen Sinne (seO 2002, S. 114­121) 
oder durch wirtschaftliche Entwick­
lungen (PrieMus 2003; HuttOn 2004) 
sowie Gentrification (KujatH 1988; für 
einen Überblick vgl. Haase et al. 2005a, 
S. 80­83). Gelegentlich wird sie auch 
als Konsequenz von Kohorten­ und Le­
benszykluseffekten dargestellt, wenn 
z.B. junge Altersgruppen, die als Kinder 
mit ihren Eltern in den suburbanen Raum 
gezogen waren, mit Beginn der Ausbil­
dungsphase oder des Berufslebens in die 
Stadt zurückkehren (vgl. HerFert 2002, 
S. 339; KöPPen 2005). Einer der zentra­
len Indikatoren aller dieser Ansätze ist 
die Zunahme der Bevölkerungszahl in 
einem bestimmten Quartier bzw. Wohn­
gebietstyp nach einer lang anhaltenden 
Phase des Niedergangs.
„Neue“ Haushaltstypen und ihre 
Wohnansprüche als Motoren des 
innerstädtischen Wandels 
Das nachfolgend verwendete Konzept 
stellt hingegen, wie oben bereits erwähnt, 
eine qualitative Dimension des demogra­
phischen Wandels in den Vordergrund, 
die sich auch kleinräumig niederschlägt: 
die veränderten Haushaltsstrukturen. 
Demographen erachten die signifikante 
Verkleinerung der Haushalte in den ver­
gangenen Jahrzehnten als gesellschaft­
lichen Schlüsselprozess (gOber 1990, S. 
232; buzar et al. 2005, S. 417). Mit dieser 
quantitativen Veränderung sind jedoch 
auch qualitative Prozesse verbunden, 
die im Zusammenhang mit dem Zwei­
ten demographischen Übergang (Second 
Demographic Transition) zu sehen sind 
(van de Kaa 1987 und 2004; lestHaegHe 
1995): eine Diversifizierung der Formen 
des Zusammenlebens und eine Zunahme 
„neuer“ Haushaltstypen, zu denen insbe­
sondere Alleinlebende, (unverheiratete) 
kinderlose Paare sowie Wohngemein­
schaften gezählt werden (sPiegel 1986). 
Basierend auf einem sich wandelnden, 
stärker individuell und subjektiv formu­
lierten Haushaltsverständnis, werden 
Lebensformen im privaten Bereich in­
stabiler, und die Zahl der im Lebensver­
lauf eines Individuums gebildeten, ver­
lassenen und umgestalteten Haushalte 
wächst (Ogden u. Hall 2000, S. 368). Im 
Zusammenspiel mit gesamtgesellschaft­
lichen Veränderungen insbesondere der 
Arbeitswelt und geschlechtsspezifischer 
Rollenauffassungen kommt es zur De­
standardisierung des Lebenszyklus und 
zur Pluralisierung der Lebensentwürfe 
(Herlyn 1990, S. 15). Damit einher ge­
hen ein Bedeutungsverlust der Kernfa­
milie, die verstärkte Ausbildung neuer, 
situativ angepasster Lebensformen, eine 
Diversifizierung von Lebensstilen ein­
zelner Haushalte sowie ein Wandel ihrer 
internen Ökonomie (buzar et al. 2005, 
S. 423).
Zwar hat bereits die Gentrification­
Forschung den „neuen“ Haushaltstypen 
Aufmerksamkeit geschenkt (drOtH u. 
dangscHat 1985; sPiegel 1986), doch 
stand diese Frage nur selten im Vorder­
grund der Untersuchungen. Darüber hi­
naus sind Arbeiten in der Tradition der 
housing demography (Myers 1990) in 
den vergangenen Jahren deutlich in den 
Hintergrund getreten. Als geradezu pa­
radox ist zu werten, dass der „demogra­
phische Wandel“ und seine mittel­ und 
langfristigen Folgen zwar in aller Munde 
sind (KOHler 2000; KauFMann 2005; im 
europäischen Kontext: Kujisten 1995; 
Kučera et al. 2000; birg 2002), doch 
in diesem Zusammenhang vor allem 
Alterung und Bevölkerungsrückgang 
– nicht aber die Veränderungen auf der 
Haushaltsebene – im Mittelpunkt des 
Forschungsinteresses stehen. Aus Sicht 
der Stadtforschung ist jedoch zu konsta­
tieren, dass es Haushalte und nicht in­
dividuelle Akteure sind, die städtischen 
Wandel durch ihre Wohnstandortent­
scheidungen (als „Gehen“ oder „Blei­
ben“; steinFüHrer 2004) beeinflussen. 
Allein deshalb muss den Haushalten, ih­
ren Wohnpräferenzen und umgesetzten 
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Mobilitätsentscheidungen eine größere 
Aufmerksamkeit zuteil werden.
Die Ansprüche der weniger faktisch 
als in ihrer quantitativen Zunahme „neu­
en“ Haushaltstypen an den gebauten In­
nen­ und Außenraum prädestinieren ge­
rade die innenstadtnahen Wohngebiete 
als Wohnstandort. Deren Wohnumfeld­
qualitäten wie die heterogene Bausub­
stanz, die zentrale Lage im Stadtraum, 
ein großes Angebot an Gelegenheits­
strukturen sowie die oftmals gute An­
bindung an den öffentlichen Nahverkehr 
entsprechen in hohem Maße den An­
sprüchen der Akteure. Zusätzlich sind 
es insbesondere die flexible Nutzbar­
keit der in den Quartieren vorhandenen 
Baustrukturen, die wenig hierarchische 
Gliederung der Wohnungsgrundrisse so­
wie die von bestimmten Alters­, Sozial­ 
und Lebensstilgruppen hoch bewertete 
Ästhetik ihrer Bebauung. Kurzum, es ist 
der urbane Charakter dieser Gebiete, der 
unter den „neuen“ Haushaltstypen einen 
hohen Stellenwert einnimmt (drOtH u. 
dangscHat 1985, S. 166­172; Häusser-
Mann u. siebel 1987, S. 17­21; sPiegel 
2000). In der Folge erfährt die innere 
Stadt sowohl in kultureller als auch sym­
bolischer Hinsicht einen Wandel durch 
diese Haushaltstypen, ihren Habitus, 
ihre Wertvorstellungen und ihr Alltags­
verhalten. 
Von großer Bedeutung für den Zeit­
horizont des innerstädtischen Wandels 
– also die Stabilität von Reurbanisie­
rungstendenzen auf längere Sicht – ist 
die Frage, ob diese Quartiere nur in der 
Lebensphase beruflicher und privater 
Orientierung (Berufsausbildung, ers­
te Partnerschaft etc.) den skizzierten 
Wohnansprüchen genügen. Wird also im 
nächsten biographischen Abschnitt doch 
dem traditionellen Eigenheim am Stadt­
rand der Vorzug gegeben, oder stellen 
die Multifunktionalität, Zentralität und 
Flexibilität der inneren Stadt und ihres 
Wohnungsbestandes auch in weiteren 
Lebensphasen zentrale Faktoren dar, um 
die Bewohner in der inneren Stadt zu 
halten? Die Wohnstandortentscheidung 
„Bleiben“ drückt in diesem Zusammen­
hang keinen Mangel an Flexibilität aus, 
sondern bezieht sich auf eine explizite 
Stadtorientierung vieler Bewohner. Tat­
sächlich gibt es in der Literatur zuneh­
mend Hinweise, dass sich auch junge 
Familien bewusst für das Wohnen in 
der inneren Stadt entscheiden (Karsten 
2003; brüHl et al. 2005, S. 16). Doch 
gerade für einen europäischen Vergleich 
ist zu berücksichtigen, dass in dieser 
Frage kulturelle Muster, institutionelle 
Rahmenbedingungen und lokale Spezi­
fika eine besondere Rolle spielen dürften 
(vgl. z.B. für Großbritannien brOMley et 
al. 2005, S. 2424f.). In Deutschland hat 
die Studie von Hasso brüHl und Kolle­
gen (2005, S. 12f., 43­47, 49­70) nachge­
wiesen, dass sozioökonomische Faktoren 
(die Flexibilisierung der Arbeitswelt und 
die damit zusammenhängende Unsicher­
heit von geregelten Einkünften im Le­
bensverlauf) sowie institutionelle Ver­
änderungen (zunehmend auch Angebot 
von Eigenheimen in der inneren Stadt, 
Wandel der Förderkulisse) eine wichtige 
Rolle bei Wohnstandortentscheidungen 
spielen.  
Zusammenfassend lässt sich ablei­
ten, dass die Bedeutung von Reurbani­
sierung in europäischen Städten nur im 
Zusammenhang mit Veränderungen der 
Haushaltsstrukturen und der Wohn­
präferenzen angemessen bewertet wer­
den kann. Dabei sind die Vorstellungen 
vom ‚guten Wohnen’ in einem weiteren 
Verständnis zu berücksichtigen. Nur so 
kann die Frage beantwortet werden, ob 
Reurbanisierung ein Weg zur langfris­
tigen Stabilisierung der inneren Stadt 
in Europa ist. Bevor diese Fragen am 
Beispiel von vier europäischen Städten 
untersucht werden, sind kurz der Pro­





Die hier vorgestellten Ergebnisse stützen 
sich auf empirische Untersuchungen, wel­
che im Rahmen eines europäischen For­
schungsprojekts in den Jahren 2003 und 
2004 durchgeführt wurden (vgl. Fußnote 
1). Das zentrale Anliegen des Projekts 
war es, auf der Basis der Wissensvorräte 
von Forschern und Praxisvertretern aus 
acht europäischen Ländern Reurbani­
sierungsprozesse in Leipzig, Bologna, 
León und Ljubljana (Abb. 1) zu analy­
sieren sowie Strategien und Instrumente 
zu erarbeiten, um vorhandene Potenziale 
zur Stärkung der inneren Stadt zu beför­
dern. Um dem gewählten transdiszipli­
nären Zugang zu entsprechen (lawrence 
u. dePrès 2004), wurden die Praxisver­
treter von Beginn an aktiv einbezogen. 
So fiel ihnen die Auswahl der acht Fall­
studiengebiete (zwei pro Stadt) nach ge­
meinsam festgelegten Kriterien zu: Die 
Gebiete sind Teil der inneren Stadt, von 
– im interkulturellen Vergleich durchaus 
unterschiedlich bewerteter – historischer 
Bausubstanz geprägt und wiesen zum 
Erhebungszeitpunkt (Anfang 2003) aus 
Sicht der städtischen Entscheidungsträ­
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Abb. 1: Lage der Untersuchungsgebiete
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ger überwiegend negative Anzeichen 
des demographischen Wandels auf (ins­
besondere Alterung, aber auch selektive 
Abwanderung). Weiterhin bestand von 
Seiten der Vertreter der Stadtverwal­
tungen für alle ausgewählten Viertel ein 
großes Interesse an stadtplanerischen 
Interventionen. Während fünf der un­
tersuchten Quartiere vom Ende des 19. 
Jahrhunderts und frühen 20. Jahrhun­
dert (Leipzig: Neustadt-Neuschönefeld 
– Foto 1 und Altlindenau – Foto 2, Bo­
logna: Bolognina – Foto 3) bzw. aus der 
unmittelbaren Nachkriegszeit (Bologna: 
San Donato – Foto 4, León: El Ejido – 
Foto 5) stammen, befinden sich drei der 
Fallstudiengebiete direkt im historischen 
Kern der Städte, weisen jedoch eine lan­
ge Wohntradition auf (León: Casco Anti-
guo – Foto 6; Ljubljana: die unmittelbar 
aneinander grenzenden und nur künst­
lich für das Projekt geteilten Gebiete Alt-
stadt  – Foto 7 und Miklošič-Park – Foto 
8; vgl. ausführlicher buzar et al. 2007, 
S. 4f.; die Fotos wurden von den Auto­
rinnen während der Untersuchungen 
aufgenommen).
Das methodische Design der sozial­
wissenschaftlichen Erhebungen wurde 
am UFZ­Umweltforschungszentrum 
Leipzig­Halle entwickelt und war be­
reits zuvor in verschiedenen lokalen und 
nationalen Kontexten getestet worden 
(ausführlicher: KabiscH 2005). Den­
noch war die parallele Durchführung 
von Befragungen in vier verschiedenen 
nationalen und lokalen Kontexten eine 
große und in ihrem Arbeitsaufwand 
zuvor stark unterschätzte Herausforde­
rung. Die Hauptmethode bildete eine 
schriftliche, standardisierte Haushalts­
befragung, die zwischen Herbst 2003 
und Anfang 2004 durchgeführt wurde. 
Mittels eines 16­seitigen Fragebogens, 
der den Befragten nach einer Erläute­
rung des Anliegens übergeben und nach 
zirka einer Woche wieder abgeholt wur­
de, konnten umfangreiche quantitative 
und (aufgrund zahlreicher offener Fra­
gen) auch qualitative Daten zusammen­
getragen werden. Die Vergleichbarkeit 
der Befragungsergebnisse in allen vier 
Städten wurde durch das abgestimmte 
methodische Vorgehen garantiert. Die 
Rücklaufquoten lagen dank der guten 
Vorbereitung zwischen 72 % (in Leip­
zig) und 81 % (in Ljubljana). Die Qualität 
der selbst ausgefüllten Fragebögen war 
überwiegend gut, mit der Ausnahme, 
dass die Fragen zur Haushaltsstruktur in 
Bologna nur unzureichend beantwortet 
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wurden. Dies erschwert Analysen zu den 
Trägerhaushalten von Reurbanisierung, 
wie unten noch deutlich werden wird. 
Auch musste in Bologna aufgrund des 
sehr strengen Datenschutzrechtes (und 
korrespondierender Einstellungen in der 
Bevölkerung) auf die Erhebung von Da­
ten zum Haushaltseinkommen verzichtet 
werden.
Die Befragungen wurden mit der Ab­
sicht durchgeführt, für ein abgegrenztes 
Untersuchungsgebiet Daten mit einer 
großen Detailtreue zu ermitteln, die 
durch nationale oder kommunale Statis­
tiken nicht zu erhalten waren. Durch ein 
ähnliches Erhebungsinstrument (etwa 
drei Viertel der Fragen waren in allen 
Städten identisch, das restliche Viertel 
des Fragebogens widmete sich lokal spe­
zifischen Aspekten) konnten zudem für 
alle vier nationalen und lokalen Kontexte 
vergleichbare Indikatoren erhoben wer­
den. 
Der Fragebogen konzentrierte sich 
auf die Wohnsituation, die jüngste Ent­
wicklung des Quartiers aus Sicht der 
Befragten, allgemeine Wohnpräferenzen 
(„gutes Wohnen“) sowie Umzugs­ und 
Bleibeabsichten. Für alle Mitglieder des 
jeweiligen Haushalts wurden umfang­
reiche soziodemographische Angaben 
erhoben. Die Auswahl des Befragten 
unter den Bewohnern des jeweiligen 
Haushalts erfolgte per Zufallsmethode 
(„letzter Geburtstag“). In Leipzig wur­
den auf diese Weise 706, in Bologna 469, 
in Ljubljana 593 und in León 470 Haus­
halte befragt. Zusätzliche Informationen 
konnten aus Tiefeninterviews mit ausge­
wählten Haushalten sowie Expertenin­
terviews mit lokalen Entscheidungsträ­
gern gewonnen werden. 
Zur Spezifik der Fallstudiengebiete
Die hier untersuchten Fallstudiengebiete 
wiesen sowohl vergleichbare als auch 
unterschiedliche Rahmenbedingungen 
auf. Zunächst ist der gesamtstädtische 
Kontext zu betrachten: Bei Leipzig und 
Bologna handelt es sich um historisch 
gewachsene Oberzentren, wohingegen 
Ljubljana als Hauptstadt eines jungen 
Staates und León als regionales Tou­
ristenzentrum an der Pilgerroute nach 
Santiago de Compostela die Pole der in 
die Untersuchung einbezogenen Stadt­
typen darstellen. Wohnungsleerstand 
ist ein Phänomen, das einzig in Leip­
zig massenhaft zu beobachten ist (vgl. 
Fotos 1 und 2), doch hat insbesondere 
León mit seinem im Kern mittelalter­
Foto 6: Casco 
Antiguo (León)
Foto: Steinführer










lichen Zentrum ebenfalls Auslastungs­
probleme im Wohnungsbestand. Nicht 
zuletzt um der ausgeprägten Suburba­
nisierung entgegenzusteuern (ein Pro­
blem auch in Bologna und Ljubljana), 
gibt es in der Altstadt von León mitt­
lerweile zahlreiche, optisch gut an die 
alten Strukturen, doch im Zuschnitt der 
Grundrisse an heutige Wohnbedürf­
nisse angepasste Neubauten (vgl. Foto 
6). Leipzig und Ljubljana haben eine 
Phase der postsozialistischen Transfor­
mation hinter sich, die jedoch in Bezug 
auf die wirtschaftliche Bedeutung der 
Städte und ihre Wohnungsmärk te sehr 
unterschiedlich verlief. Beide Aspekte 
spielen in potenzielle Reurbanisie­
rungsprozesse hinein: So ist einerseits 
der Zuwanderungsdruck in der slo­
wenischen Hauptstadt sehr hoch (wo­
hingegen Leipzig über viele Jahre von 
einem negativen Bevölkerungssaldo 
gekennzeichnet war). Andererseits ist 
aber der Wohnungsmarkt von stärkeren 
Schließungstendenzen gekennzeichnet 
als in Leipzig (wo über das Phänomen 
eines „Mietermarktes“ diskutiert wird; 
kritisch dazu steinFüHrer 2004, S. 
170­181), da der Eigentumsanteil auf­
grund der Massenprivatisierungen der 
1990er Jahre bei 92 % liegt (diMitrOvs-
Ka andrews 2005, S. 126). Beide Städte 
erfuhren innerhalb kürzester Zeit nach­
haltige bauliche Erneuerungsprozesse, 
sowohl in den Stadtzentren als auch in 
den angrenzenden Wohngebieten.
In Leipzig und Bologna sowie im Fal­
le von El Ejido in León haben die Quar­
tiere vor allem Wohnfunktion (vgl. Fotos 
1­5). Die beiden Gebiete in Ljubljana 
sowie Casco Antiguo in León weisen im 
Vergleich eine größere Funktionsvielfalt 
auf, da sie Teil des historischen Stadt­
zentrums bzw. im Falle von León mit 
diesem identisch sind (Foto 6 und 7). Da­
rüber hinaus gehen in Leipzig, Ljubljana 
und in Casco Antiguo von Léon Verän­
derungen der Bewohnerstruktur und die 
Wiedernutzung von Wohnbausubstanz 
nach erfolgter Teil­ oder Vollsanierung 
Hand in Hand. Alterung als wichtigen 
demographischen Prozess benannten die 
lokalen Experten vor allem für die Bo­
logneser Wohngebiete, das Stadtzentrum 
von Ljubljana und El Ejido in León, die 
alle in der Nachkriegszeit  von einer re­
lativ  homogenen Altersgruppe bezogen 
wurden und in denen durch ein „aging in 
place“ (gOber 1990, S. 243) – das lokal 
wie national spezifische Ursachen hat – 
Wohnungsbestand und Bevölkerung 
parallel altern. 
Für die im Projekt beteiligten Vertre­
ter von Stadtverwaltung und ­planung 
bedeutete Reurbanisierung vor allem 
eine Strategie zur langfristigen Stabili­
sierung innenstadtnaher Wohnquartiere. 
Dabei waren jedoch unterschiedliche 
Zielsetzungen zu erkennen: Während 
die Stadtplaner in Leipzig und Bologna 
vor allem die Aufrechterhaltung einer 
sozial gemischten Wohnbevölkerung in 
der inneren Stadt beabsichtigten, ging es 
den städtischen Repräsentanten in Ljubl­
jana und León vor allem um den Stopp 
des schleichenden Verfalls in der tradi­
tionellen Kernstadt und um den Erhalt 
der Wohnfunktion der entsprechenden 
Gebiete.
Reurbanisierung im europäischen 
Vergleich – ausgewählte Untersu­
chungsergebnisse
Soziodemographische Struktur der 
neu zugezogenen Haushalte
Reurbanisierung setzt verstärkte Wohn­
mobilität in die innere Stadt voraus. Aus 
diesem Grund ist zunächst zu untersu­
chen, wie sich die Gebiete ausgehend 
von einem bestimmten Zeitpunkt in der 
näheren Vergangenheit entwickelt ha­
ben. In Abbildung 2 wird die anwesende 
Bevölkerung in Bewohner, die innerhalb 
der vergangenen fünf Jahre zugezo­
gen sind, und in Haushalte, die bereits 
länger im Gebiet leben, unterteilt. Die 
erstgenannte Gruppe wird nachfolgend 
als potenzieller Träger der Reurbanisie­
rung verstanden und (etwas verkürzt) 
als „Reurbanisierer“ bezeichnet. Wie bei 
jeder Grenzziehung dieser Art, ist der 
Einwand der Willkür berechtigt, doch 
erschienen fünf Jahre in mehrfacher 
Hinsicht als geeignetes Kriterium. So 
ist dies ein Zeitraum, an den sich auch 
die Befragten (sowohl der standardisier­
ten Erhebung als auch der vertiefenden 
Interviews) erinnern würden, um wahr­
genommene Veränderungen des Viertels 
zu beurteilen. Darüber hinaus hätte eine 
niedrigere Grenze die Fallzahlen insbe­
sondere in León und Ljubljana zu klein, 
in Leipzig aber vergleichsweise groß 
werden lassen. Bei allen Einwänden ist 
zu betonen, dass solche vorwiegend for­
schungstechnisch motivierten Kompro­
misse gerade in vergleichenden Untersu­
chungen unvermeidlich sind.
Bereits anhand dieses ersten deskrip­
tiven Ergebnisses werden die Unter­
schiede zwischen den Untersuchungsge­
bieten und Städten deutlich: Quantitativ 
ist der Prozess in Leipzig am stärksten 
vorangeschritten – hier fand innerhalb 
weniger Jahre ein Austausch der Mehr­
heit der Bevölkerung statt bzw., um es 
angesichts der Sanierungsaktivitäten 
und des Wohnungsleerstandes präziser 
zu formulieren, verliefen Prozesse des 
Austauschs und der „Neu“­ oder „Wie­
derbesetzung“ der hier untersuchten Ge­
























































Abb. 2: Anteil der Reurbanisierer in den Untersuchungsgebieten
Quelle: eigene Erhebungen (Haushaltsbefragungen 2003/2004)
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biete parallel. Darüber hinaus lässt sich 
dieser Befund für die gesamte innere 
Stadt verallgemeinern und wird durch 
amtliche Daten bestätigt, die für die 
meis ten zentrumsnahen Wohngebiete 
nach Jahrzehnten des Einwohnerrück­
gangs seit etwa 1999, in einigen Vierteln 
auch bereits seit 1997, Zuwächse vermer­
ken (steinFüHrer 2004, S. 185f.; wiest u. 
Hill 2004, S. 362, 367). Für die beiden 
Untersuchungsgebiete trifft dies seit dem 
Jahr 2000 (Neustadt-Neuschönefeld) 
bzw. 1998 (Altlindenau) zu (Daten des 
Einwohnermelderegisters; unveröffent­
licht). 
Schon aufgrund der strukturell anders 
gelagerten Rahmenbedingungen des 
Wohnungsmarktes in den drei anderen 
Städten verläuft der Wandel der inne­
ren Stadt dort in quantitativ geringerem 
Maße. Knapp ein Drittel der Haushalte 
in den beiden Gebieten in Bologna 
(Bolognina und San Donato) sowie im 
Casco Antiguo in León ist in den ver­
gangenen Jahren neu zugezogen. In El 
Ejido steht der Generationswechsel des 
erst in der Nachkriegszeit entstandenen 
Wohngebietes noch bevor. Das hängt mit 
Sicherheit auch mit den im europäischen 
Vergleich späten Auszügen der nach­
wachsenden Generation aus dem Eltern­
haus zusammen (vgl. cOrijn u. Klijzing 
2001). Für Ljubljana ist insbesondere für 
die Altstadt angesichts des angespannten 
und fast ausschließlich durch selbst ge­
nutztes Eigentum geprägten Wohnungs­
markt von durchaus bemerkenswerten 
Veränderungsprozessen zu sprechen 
(vgl. auch sendi 2003).
Im Fokus des hier vorgestellten Re­
urbanisierungskonzepts steht jedoch, 
wie oben ausgeführt, die qualitative Di­
mension des demographischen Wandels. 
In dieser Hinsicht – und das rechtfertigt 
die Anwendung des Konzeptes in allen 
vier Städten – lassen sich große Über­
einstimmungen zwischen den Gebieten 
feststellen. Abbildungen 3 und 4 belegen 
dies zunächst für die Altersstruktur: Die 
Reurbanisierer sind im Vergleich zu den 
länger Ansässigen in allen Gebieten si­
gnifikant jünger. Am deutlichsten tritt 
dies in Leipzig und Ljubljana zutage, wo 
der Unterschied durchschnittlich 15 bis 
20 Jahre, also etwa eine Generation, be­
trägt. San Donato in Bologna verzeich­
net hingegen den geringsten Unterschied 
(neun Jahre; Abb. 3). Die Abbildung 4 
verdeutlicht den Grund: In dieses Gebiet 
sind in gleichem Maße Haushalte der 
mittleren wie der jüngeren Generationen 
zugezogen (wobei die Dateninterpretati­
on für beide Fallstudiengebiete in Bolo­
gna aufgrund der hohen Zahl fehlender 
Werte – die, wie bereits ausgeführt, mit 
anderen Datenschutzvorstellungen zu 
erklären sind – erschwert wird). Eine 
ähnliche Situation gibt es sonst nur noch 
in El Ejido, dem Familienwohngebiet in 
León, dessen Reurbanisierer zu mehr als 
50 % der Altersgruppe 26 bis 45 Jahre 
zuzurechnen sind (vgl. auch Abb. 3). In 
allen anderen Gebieten ist die Mehrheit 
der Reurbanisierer bis 35 Jahre alt – in 
den Leipziger Wohngebieten stellen sie 
zwei Drittel, in Ljubljana­Altstadt sogar 
drei Viertel der Zuwanderer. 
Aus diesen Ergebnissen lässt sich 
schlussfolgern, dass zwar der quanti­
tative Nachweis für Reurbanisierung 
in der hier verwendeten Konzeptuali­
sierung (als selektiv von bestimmten 
Haushaltstypen getragene Zuzüge in die 
innere Stadt) in den einzelnen Städten 































































Abb. 3:  Alter von Reurbanisierern und länger Ansässigen 
Quelle: eigene Erhebungen (Haushaltsbefragungen 2003/2004)












































Abb. 4: Altersstruktur der Reurbanisierer
Quelle: eigene Erhebungen (Haushaltsbefragungen 2003/2004)
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ist, in qualitativer Hinsicht, bezogen auf 
demographische Merkmale der Reur­
banisierer­Haushalte, sind jedoch große 
Gemeinsamkeiten festzustellen (vgl. 
Abb. 5; aufgrund der Fallzahlen wer­
den die Untersuchungsgebiete pro Stadt 
nicht getrennt ausgewiesen). Hervorste­
chendes Merkmal ist die Präsenz der 
„neuen“ Haushaltstypen, denen außer in 
León mindestens die Hälfte der Zuge­
zogenen zuzurechnen ist. Dabei fallen 
vor allem die Wohngemeinschaften ins 
Auge, die in allen drei südeuropäischen 
Ländern als neues Phänomen zu gelten 
haben. In deutschen Universitätsstädten 
ist diese Wohnform weit verbreitet, der 
relativ niedrige Wert von 18 % ist auf die 
großen Unterschiede zwischen den bei­
den Untersuchungsgebieten zurückzu­
führen (Neustadt-Neuschönefeld: 25 %, 
Altlindenau: 9 %). In Leipzig sind auch 
jüngere Einpersonenhaushalte weit ver­
breitet (die Bologna­Zahlen müssen wie­
derum angezweifelt werden; vgl. buzar 
et al. 2007, S. 15; scHröder 2005, S. 2). 
Kinderlose Paare sind in allen vier Städ­
ten ebenso vertreten (für Bologna erneut 
mit der Einschränkung, dass sich dies 
in den präsentierten Daten nicht wider­
spiegelt). Aber neben diesen auch aus der 
Gentrification­Debatte bekannten Haus­
haltstypen gehören eben auch jüngere 
Familien (einschließlich Alleinerziehen­
de) zu wichtigen Trägerhaushalten der 
Reurbanisierung in allen Städten.
Ausländische Migranten bilden eine 
weitere Bewohnergruppe, welche Re­
urbanisierungsprozesse vorantreibt, vor 
allem in Leipzig und Bologna. Da die 
ethnische Dimension jedoch quer zur 
Frage demographischer Strukturen steht 
und Migranten zudem in der Haushalts­
befragung aufgrund von Sprachpro­
blemen unterrepräsentiert waren, wird 
ihnen im Folgenden keine weitere Auf­
merksamkeit geschenkt (vgl. für Leipzig 
aber gugscH et al. 2006). 
Vergleicht man die quantitative Di­
mension von Reurbanisierung in den 
vier Städten, so zeigt sich in Leipzig der 
am meisten fortgeschrittene Prozess. Die 
untersuchten Gebiete liegen im Alters­
durchschnitt unter dem der Stadt Leipzig, 
und der beobachtete Trend einer Verjün­
gung hat sich in den letzten Jahren ver­
stärkt. Etwa 75 % der neu Zugezogenen 
sind jünger als 40 Jahre und vier von 
fünf dieser Haushalte sind den „neuen“ 
Haushaltstypen zuzuweisen und deshalb 
als typische Reurbanisierer zu bezeich­
nen (vgl. Abb. 5). Während Altlinde-
nau vor allem von jungen Familien und 
kinderlosen Paaren favorisiert wird, ist 
Neustadt-Neuschönefeld eher attraktiv 
für junge Singles, Wohngemeinschaften 
und Migranten. Der Anteil letztgenann­
ter an der Gesamtbevölkerung des Orts­
teils beträgt 16 % – der höchste Wert in 
Leipzig überhaupt (gugscH u. a. 2006, S. 
33). Generell sind Studierende als wich­
tige Träger der Leipziger Reurbanisie­
rung herauszuheben (24 % aller jüngst 
Zugezogenen; vgl. zu ähnlichen Trends 
in weiteren Leipziger Wohngebieten der 
inneren Stadt auch wiest u. Hill 2004, 
S. 365­367).
Eine vergleichbare Entwicklung fin­
det in den Untersuchungsgebieten in 
Bologna statt. Hier ist etwa ein Drittel 
der Haushalte in den letzten fünf Jahren 
zugezogen. Wie in Leipzig veränderte 
sich dadurch die Alters­, Sozial­ und Bil­
dungsstruktur der Bewohner. Zugezogen 
sind vor allem Wohngemeinschaften (36 
bzw. 28 %; hier sind die Wohnkosten die 
entscheidende Ursache) sowie Haushalte 
mit Kindern (32 bzw. 26 %). 55 % der be­
fragten Reurbanisierer sind unter 40 Jah­
re alt, für das gesamte Sample ist dieser 
Anteil deutlich niedriger (28 %). Jeder 
vierte besitzt einen Hochschulabschluss, 
weitere 26 % sind Studenten. Durch ihre 
zentrale Lage, moderaten Wohnkosten 
sowie die Nähe zu den Standorten der 
Universität sind die Quartiere für eine 
Vielzahl von Haushalten attraktiv. Wäh­
rend Familien eher in ruhigere Viertel 
wie San Donato ziehen, wird das leben­
digere Bolognina mehr von Studenten, 
jungen Singles, Alleinerziehenden und 
Migranten bevorzugt. Der Anteil von 
Jüngeren, ausländischen Bewohnern und 
Alleinlebenden ist hier deutlich höher als 
im städtischen Durchschnitt, zugleich 
ist die durchschnittliche Haushaltsgröße 
kleiner (buzar et al. 2007, S. 15, 22f.). 
In den beiden anderen Städten Ljubl­
jana und León sind die Reurbanisie­
rungstrends schwächer ausgeprägt. In 
León weist nur der alte Stadtkern (Casco 
Antiguo) einen höheren Wert an Reur­
banisierern auf (29 %). 59 % von ihnen 
sind Ein­ oder Zweipersonenhaushalte 
(Singles, Wohngemeinschaften, unver­
heiratete Paare), ein weiteres Fünftel 
sind Familien bzw. Alleinerziehende. Sie 
bevorzugen das Wohnen im sanierten 
Altbaubestand und nutzen die vielfäl­
tigen Gelegenheitsstrukturen, welche die 
innere Stadt bietet. Das andere Quartier, 
El Ejido, ist geprägt von zweistöckigen 
Reihenhäusern mit kleinen Gärten. Hier 
findet ein Bewohnerwandel nur sehr all­
mählich statt (14 % Reurbanisierer). Zu 
vermuten ist, dass der Generationswech­
sel erst noch bevorsteht. In den letzten 
Jahren sind vor allem Familienhaushalte 
zugezogen. Auch in den beiden unter­
suchten Quartieren in Ljubljana, Altstadt 
und Miklošič-Park, wohnt die Mehrheit 
der Befragten bereits länger dort. Der 
Anteil der während der letzten fünf 
Jahre Zugezogenen liegt insgesamt bei 
17 %. Beide Quartiere sehen sich einem 
Alterungsprozess gegenüber, denn 40 % 
der Bewohner sind älter als 50 Jahre, 
17 % über 70 Jahre alt. Unter den neu 
Zugezogenen dagegen dominieren sehr 
junge Haushalte: 52 % von ihnen sind 
zwischen 18 und 30 Jahre alt, vier von 
fünf sind Studenten oder Auszubildende, 
die ähnlich wie in Leipzig und Bologna 
als wichtige Akteure der Reurbanisie­


































































Abb. 5:  Haushaltstypen der Reurbanisierer
Quelle: eigene Erhebungen (Haushaltsbefragungen 
2003/2004)
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rung hervorzuheben sind (ähnlich sendi 
2003, S. 160).
Als Zwischenfazit lässt sich festhal­
ten, dass trotz der bestehenden Unter­
schiede in Bezug auf die quantitative 
Dimension der Zuzüge in den einzelnen 
Vierteln ein allmählicher qualitativer 
Wandel der Bewohnerschaft vonstatten 
geht. Dieser Befund bezieht sich insbe­
sondere auf die sich signifikant verän­
dernde Struktur der Haushaltstypen: Neu 
hinzuziehende Haushalte gehören über­
wiegend den „neuen“ Lebensformen an 
und treffen auf ein Umfeld, wo es die se 
bislang nur in geringem Maße gab. Das 
gilt in allen Städten insbesondere für die 
Wohngemeinschaften, die gerade in Ita­
lien, Spanien und Slowenien ein neues 
Phänomen darstellen und für die es in 
den jeweiligen Landessprachen bislang 
oft nicht einmal eine allgemein geteilte 
Bezeichnung gibt. Auch die weiteren, als 
Reurbanisierer herausgearbeiteten Haus­
haltstypen entsprechen jenen, die in der 
Theorie des Zweiten demographischen 
Übergangs als besonders bedeutsam für 
den Prozess der Pluralisierung der nicht­
familialen Haushaltsformen beschrieben 
werden. Hinzu kommen jüngere Fami­
lien als wichtige Akteure des innerstäd­
tischen Wandels. Ein weiterer Effekt der 
selektiven Zuzüge ist die Verjüngung der 
Gebiete.
Aus der neuen soziodemographischen 
„Mischung“ folgt, dass auf engem Raum 
sehr verschiedene Wohnbedürfnisse und 
­wünsche existieren. Diesen ist der nach­
folgende Abschnitt gewidmet.
Die „überzeugten Städter“ – Wohn­
präferenzen von Reurbanisierern
Die innere Stadt bietet für Urbaniten 
aus Überzeugung ein attraktives Umfeld 
für Wohnen, Freizeit und Versorgung. 
Zentrale Standorte werden jedoch auch 
aus pragmatischen Gründen gewählt, ins­
besondere „aus einer Notwendigkeit zur 
Organisation des Berufsalltages und der 
sozialen Kontakte“ (dangscHat 2000, S. 
149). Die wichtigsten Gründe für einen 
Zuzug beziehen sich auch in den hier 
untersuchten Quartieren vorwiegend auf 
solch instrumentelle Faktoren wie die 
Qualität der Wohnung (Größe, Grund­
riss), die Wohnkosten und Lagevorteile 
(Nähe zum Stadtzentrum sowie zum Ar­
beits­ und Ausbildungsplatz). 
Ein gemeinsames Merkmal der meis­
ten Reurbanisierer ist ihre Orientierung 
auf städtische Wohn­ und Lebensqua­
litäten. Das wird zum einen durch die 
Tatsache untermauert, dass die Mehrheit 
von ihnen, vor allem in León, Ljublja­
na und Leipzig (86 %, 62 % bzw. 60 %; 
Bologna: 54 %), innerhalb der Kernstadt 
umgezogen ist. Sie haben also bereits zu­
vor innerhalb der Stadtgrenzen gewohnt, 
zumeist in einem benachbarten Quartier. 
Zum anderen aber verbindet sich mit der 
Entscheidung für die innere Stadt eine 
explizite Ablehnung suburbanen Woh­
nens. Dies zeigt Tabelle 1, in der den Be­
fragten vorgegebene Kriterien nach ihrer 
subjektiven Bedeutung sortiert sind. 
Aus der Übersicht geht hervor, dass 
das Wohnen am Stadtrand zu den am 
wenigsten wichtigen Bedingungen zählt, 
währenddessen Sicherheit und ein gut er­
haltenes Wohngebiet sowie preiswertes 
Wohnen mit guter Nahversorgung und 
einem Anschluss an den lokalen ÖPNV 
(also im Wesentlichen die oben ge­
nannten instrumentellen Faktoren) als 
vorrangig bewertet werden. Die Unter­
schiede bezüglich der Beurteilung von 
Wohneigentum oder der Wertschätzung 
des Wohnens in historischer Bausub­
stanz lassen sich hauptsächlich durch 
die spezifischen nationalen und lokalen 
Rahmenbedingungen erklären. Leipzig 
erscheint in diesem Vergleich in beiden 
Dimensionen (hohe Bewertung der histo­
rischen Bausubstanz, Geringschätzung 
von Wohneigentum) als Sonderfall.
Zugleich aber treffen die in den ver­
gangenen Jahren neu Zugezogenen im 
Wesentlichen auf ähnlich eingestellte 
Nachbarn – auch die bereits länger in 
den innenstadtnahen Wohngebieten An­
sässigen zeichnen sich durch eine hohe 
Wertschätzung urbanen Lebens aus (vgl. 
Abb. 6). Ein Leben am Stadtrand können 
sie sich überwiegend nicht vorstellen (so 
war die „Stadtorientierung“ operationa­
lisiert worden). Nur in zwei Quartieren 
(Casco Antiguo in León und Miklošič-
Park in Ljubljana) gibt es überhaupt 
deutliche Unterschiede zwischen den 
Reurbanisierern und den langjährigen 
Bewohnern der inneren Stadt. Wenn 
auch statistisch nicht signifikant, so ist 
dieser Unterschied angesichts des leb­
haften Suburbanisierungsgeschehens in 
beiden Städten doch herauszustreichen.
Auch die Analyse dieser Einstel­
lungen nach Altersgruppen unter allen 
Befragten erbringt ein ähnliches Ergeb­
nis: Das Bekenntnis zur Stadt beschränkt 
sich nicht auf junge Altersgruppen. Ein 
Zusammenhang zwischen dem Alter und 
der Ausprägung urbaner Präferenzen 
ließ sich in keiner Stadt nachweisen – ein 
Argument dafür, dass Reurbanisierung 
ein längerfristiger Trend der europä­
ischen Stadtentwicklung werden könnte, 
der nicht nur (wie in Teilen der quanti­
tativen Reurbanisierungs­Literatur argu­
mentiert wird; vgl. z.B. KöPPen 2005, S. 

























































































Tab. 1: Vorstellungen vom „guten Wohnen“ unter den Reurbanisierern (Rangfolge)
Quelle: eigene Erhebungen (Haushaltsbefragungen 2003/2004)
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d.h. von der Zuwanderung junger Leute 
in die Stadt aus Ausbildungs­ oder Be­
rufsgründen und von Effekten starker 
Geburtsjahrgänge, abhängig ist. 
Momentaufnahme oder langfris­
tiger Entwicklungstrend?
Die Zuwanderung der „neuen“ Haus­
haltstypen führt zu einem Wandel und 
einer Umbewertung der entsprechenden 
Wohnquartiere. Reurbanisierung bedeu­
tet eine Ausdifferenzierung in demogra­
phischer Hinsicht, doch auch das soziale 
Milieu verändert sich (vgl. brüHl et al. 
2005, S. 49­61; HaberMann-niesse 2005, 
S. 7). Die Veränderung der Haushalts­
strukturen und Wohnbedürfnisse geht 
Hand in Hand mit einem Niedergang 
von Lebensentwürfen wie der Kernfa­
milie oder der lebenslangen Anstellung 
bei ein und derselben Firma sowie der 
wachsenden Individualisierung mit ihrer 
Ambivalenz von neuen Gelegenheits­
strukturen und abnehmender Sicherheit. 
Traditionelle Arbeitermilieus, die z.B. 
die Untersuchungsgebiete in Leipzig und 
Bologna prägten, verschwinden oder 
werden von einer neuen Kleinteiligkeit 
der Segregation überlagert (Häusser-
Mann u. siebel 2000, S. 136). Doch an­
ders als für Quartiere, die sich in einer 
fortgeschrittenen Gentrification­Phase 
befinden (also das „Pionier“­Stadium 
hinter sich gelassen haben), aber auch 




































































Abb. 6: Anteil der Befragten mit hoher Stadtorientierung, Reurbanisierer und länger Ansäs-
sige im Vergleich (in Prozent)
Quelle: eigene Erhebungen (Haushaltsbefragungen 2003/2004)
entgegen Feststellungen von Vertretern 
der Idee der „Renaissance“ der inne­
ren Stadt (vgl. z.B. brüHl et al. 2005, 
S. 14f.), zieht es nicht nur obere soziale 
Schichten in die innere Stadt – ihr spe­
zifischer Charakter (der „zones of tran­
sition“, wie sie die Chicago School noch 
immer zutreffend bezeichnete) gestattet 
auch den Zuzug von Personen mit gerin­
gerem Einkommen, Migranten, jungen 
Familien und Haushalten in beruflichen 
wie privaten Übergangssituationen. Der 
hohe Anteil an Wohngemeinschaften 
– ein insbesondere im internationalen 
Kontext sehr unzulänglich erforschter 
Haushaltstyp (vgl. daher noch immer 
drOtH u. dangscHat 1985; sPiegel 1986, 
S. 132­168) – ist dafür ein Indikator. Ge­
rade in León lässt sich die Entstehung 
dieses nicht nur in der demographischen 
Theorie, sondern auch in der Realität 
neuen Haushaltstyps während der letzten 
Jahre gut beobachten: Während Wohn­
gemeinschaften unter länger Ansässigen 
kaum vertreten sind, machen sie jeden 
sechsten Reurbanisierer­Haushalt aus. In 
Bolognina und Ljubljana­Altstadt bildet 
dieser Haushaltstyp die größte Gruppe 
der neu Zugezogenen, und auch in die­
sen beiden Ländern handelt es sich um 
ein neues Phänomen (vgl. Abb. 5). 
Zugleich aber lässt dieser transito­
rische Charakter (sPiegel 2000, S. 205f., 
213) die Frage nach einer Langfristigkeit 
der beobachteten Reurbanisierungs­
tendenzen aufkommen. Die meisten 
Reurbanisierer­Haushalte befinden sich 
in Bezug auf Wohnen, Ausbildung, 
Partnerschaft und Lebensform in einer 
Übergangsphase. Wie dauerhaft ist das 
Interesse der heutigen Reurbanisierer an 
urbanen Qualitäten, am zentralen Woh­
nen und Leben auch unter veränderten 
Lebensumständen? Natürlich kann diese 
Frage zum gegenwärtigen Zeitpunkt nur 
hypothetisch beantwortet werden. Die 
in Abbildung 6 dargestellten Ergebnisse 
lassen sich für die Mehrheit der befragten 
Reurbanisierer­Haushalte als Argument 
für eine Langfristigkeit der Trends in­
terpretieren. Unentschieden sind insbe­
sondere die Bewohner der Altstadt von 
Ljubljana, doch ist die spezifische Struk­
tur des slowenischen Wohnungsmarktes 
zu berücksichtigen – die Reurbanisierer 
hier leben fast alle in prekären Wohnver­
hältnissen, im legalen oder sich in der 
rechtlichen Grauzone befindenden pri­
vaten Mietsegment, dessen Wohnungen 
von den Eigentümern oft nur übergangs­
weise zur Verfügung gestellt werden. 
Die Geschlossenheit des Systems und 
der starke Nachfrageüberhang lässt 
Wohnungen in der inneren Stadt daher 
auf Dauer als nur schwer erreichbar er­
scheinen – deshalb muss das suburbane 
Umland bei Mobilitätsentscheidungen in 
vielen Fällen in die Standortsuche einbe­
zogen werden.
Dies könnte auch ein Erklärungsfak­
tor für die deutliche Zurückhaltung der 
in Ljubljana Befragten in Bezug auf 
eine potenzielle Zukunftsentscheidung 
sein: die Frage, ob das gegenwärtige 
Wohngebiet für Familien mit Kindern 
geeignet sein wird (vgl. Abb. 7). Der – 
nicht zwangsläufige, aber auch unter 
den Bedingungen des demographischen 
Wandels noch immer nicht untypische – 
Übergang von einem Paar­ zu einem Fa­
milienhaushalt ist ein Schlüsselereignis 
für Wohnmobilitätsentscheidungen, der 
unter den Rahmenbedingungen famili­
enorientierter Eigentumsförderung oft 
zugunsten des Eigenheims im Umland 
getroffen wird.
Lässt man Ljubljana außer Betracht, 
so zeichnen sich aus dieser Perspektive 
in den drei anderen Städten jeweils be­
stimmte Entwicklungspfade der Fallstu­
diengebiete ab. Eines der beiden pro Stadt 
untersuchten Quartiere wird jeweils in 
deutlich stärkerem Maße als künftiges 
Familienwohngebiet angesehen: San Do-
nato in Bologna, El Ejido in León und 
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Altlindenau in Leipzig. Doch auch der 
Altstadt in León könnte aufgrund der 
Anstrengungen der Stadtverwaltung in 
den vergangenen Jahren (angepasster 
Wohnungsneubau; vgl. oben Foto 6) ein 
Wandel bevorstehen. Zugleich gibt es ein 
gewichtiges Argument, das für eine an­
haltende Reurbanisierung auch der ande­
ren Gebiete spricht: ihre vielfältigen Ge­
legenheits­ und auf die Bedürfnisse von 
typischen Reurbanisierern zugeschnitte­
nen Wohnbaustrukturen, die wenn nicht 
von diesen, so von künftigen Generati­
onen der „neuen“ Haushalte genutzt wer­
den können.
Schlussfolgerungen
Reurbanisierung als kleinteiliger, zur 
Stabilisierung beitragender Wandel der 
inneren Stadt, der – in der hier vorge­
stellten Konzeptualisierung – wesentlich 
durch übergreifende demographische 
und sozialstrukturelle Veränderungs­
prozesse gespeist wird, stellt ein relativ 
junges Phänomen in der Geschichte der 
europäischen Stadt dar. Der Beitrag hat 
am Beispiel von acht innenstadtnahen 
Wohnquartieren in vier europäischen 
Ländern verdeutlicht, dass sich bei allen 
quantitativen Unterschieden in qualita­
tiver Hinsicht viele Parallelen aufzeigen 
lassen. Dabei ist insbesondere zu be­
tonen, dass sich die „distinctive urban 
demography” (Ogden u. Hall 2000, S. 
386) der inneren Stadt nicht auf die viel 
zitierten Single­Haushalte beschränkt. 
Stattdessen ist eine neue Vielfalt der 
Haushaltstypen zu verzeichnen. Un­
abhängig von lokalen Besonderheiten 
weisen zahlreiche Kernstädte in Europa 
Bedingungen auf, welche sie gerade für 
die „neuen“ Haushaltstypen (jüngere 
Ein­Personen­Haushalte, kinderlose 
Paare und Wohngemeinschaften), aber 
auch für junge Familien mit Stadtori­
entierung attraktiv machen: Sie ermög­
lichen kurze Wege zwischen Wohnen 
und Arbeiten bzw. Ausbildung, bieten 
umfangreiche Freizeitmöglichkeiten 
und eine vielfältige Nahversorgung im 
Wohnquartier, eine Alltagsgestaltung 
unabhängig vom Besitz eines eigenen 
Pkw sowie bauliche Strukturen, welche 
ein langfristiges Verbleiben im Quartier 
auch unter den Bedingungen geringerer 
Haushaltsstabilität gestatten. Dies wird 
zusätzlich durch eine große Bedeutung 
des Mietwohnens begünstigt, auch in 
Ländern, in denen Wohneigentum – an­
ders als in Deutschland – eine vorherr­
schende Rolle spielt, wie im hier unter­
suchten Fall etwa in Spanien, Italien 
oder Slowenien. 
Reurbanisierungsprozesse sind in 
ihren Ausprägungen stark an nationale 
Rahmenbedingungen und lokale Kon­
texte gebunden: Wohnungsmarktstruk­
turen, Nachfrageüberhänge, Eigentums­
förderung und die Bedeutung des Miet­
wohnens beeinflussen Vorstellungen 
vom „guten Wohnen“ ebenso wie tat­
sächliche Wohnstandortentscheidungen. 
Für alle untersuchten Gebiete konnte 
aber eine hohe Bedeutung explizit städ­
tischer Orientierungen der neuen wie 
der länger ansässigen Bewohner heraus­
gearbeitet werden. Diese könnten eine 
wesentliche Bedingung für eine länger­
fristige Stabilisierung der inneren Stadt 
darstellen – ohne dass sich die Quartiere 
dabei zwangsläufig identisch entwickeln. 
Abhängig von ihrer Bau­ und Eigen­
tumsstruktur, der Umweltqualität und 
historischen Identität sind verschiedene 
Spezialisierungen denkbar: 
• als studentische Transitgebiete, die auf 
Dauer von relativ hoher Fluktuation, 
aber strukturell ähnlichen Nachfra­
gern geprägt sind, 
• als von Familienhaushalten geprägte 
Viertel, wo der Übergang von einem 
„neuen“ in einen stärker „traditio­
nellen“ Haushaltstyp auf der Individu­
alebene bruchlos vonstatten geht und 
auf der Quartiersebene für veränderte 
Ansprüche an das Wohnumfeld sorgt, 
oder 
• als kleinräumige ethnische Konzen­
trationen in Form heterogener Mi­
grantenviertel, ein Thema, das hier 
nur am Rande erwähnt werden konn­
te, mit Sicherheit aber für europäische 
Städte von anhaltender Bedeutung 
sein wird.
Dieser Wandel der innenstadtnahen 
Wohnquartiere in seinen unterschied­
lichen Facetten strahlt auf die Gesamt­
stadt aus und trägt zu einer stärkeren 
sozialräumlichen wie demographischen 
Fragmentierung, einer zunehmenden 
Kleinräumigkeit von Auf­ und Abwer­
tungsprozessen bei. Aus theoretischer 
Perspektive kann das hier vorgestellte 
Konzept der Reurbanisierung dazu die­
nen, die gegenwärtigen Entwicklungs­
tendenzen besser zu verstehen und ihre 
Einbindung in umfassendere qualitative 
demographische Prozesse zu verdeut­
lichen. Um die Frage zu beantworten, 
ob Reurbanisierung auch in der Praxis 
einen langfristigen Trend europäischer 
Stadtentwicklung darstellt oder ob es 
sich bei den untersuchten Prozessen 
nur um eine kurzzeitige Episode han­
delt, müssen weitere Untersuchungen 
auf Haushaltsebene durchgeführt 
werden. Gegenwärtig scheinen sich 
Trends einer Reurbanisierung, welche 
Stadtforscher bereits in den 1980er und 
frühen 1990er Jahren festgestellt hat­
ten, fortzusetzen – und dies sowohl in 
quantitativer als auch in qualitativer 
Hinsicht. 





































































Abb. 7: Eignung des Stadtteils für Kinder 
Quelle: eigene Erhebungen (Haushaltsbefragungen 2003/2004)
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